Development project of the Maltar Boarding House and Hotel and its contribution to hotel industry and tourism in Varaždin by Barila, Mihaela
MEĐIMURSKO VELEUČILIŠTE U ČAKOVCU 







RAZVOJNI PROJEKT PANSIONA I HOTELA MALTAR I NJEGOV 











 MEĐIMURSKO VELEUČILIŠTE U ČAKOVCU 





RAZVOJNI PROJEKT PANSIONA I HOTELA MALTAR I NJEGOV 
DOPRINOS HOTELIJERSTVU I TURIZMU GRADA VARAŽDINA 
DEVELOPMENT PROJECT OF PENSION AND HOTEL MALTAR 
AND ITS CONTRIBUTION TO HOTEL AND TOURISM INDUSTRY 






     Mentor: 

















Velika zahvala gospodinu Rudolfu Maltaru, vlasniku pansiona „Maltar“, na ustupljenim 
podacima, izdvojenom vremenu i iskazanoj volji. 
Posebna zahvala dragoj mentorici Đurđi Somođi, mag.oec. na pruženoj podršci, 
strpljenju i savjetovanju prilikom izrade završnog rada. 
Zahvaljujem svim profesorima Međimurskog veleučilišta u Čakovcu na prenesenom 
znanju.  
Veliko hvala mojim roditeljima koji su mi bili najveća podrška tijekom studiranja. 
Mihaela Barila
 SAŽETAK 
Iz godine u godinu Republika Hrvatska bilježi sve veći porast broja turističkih 
dolazaka i noćenja što je posljedica sve raznovrsnije turističke ponude i kvalitetnog 
ulaganja u turizam. Time su turizam i hotelijerstvo postali vodeće industrije na svjetskom 
tržištu sa sve većom potražnjom pa tako i sa samim motivima putovanja. Segment 
hotelijerstva i sveukupne turističke ponude je zbog toga potrebno učiniti elastičnim i 
prilagođenim svim zahtjevima suvremenog turista. 
Dobar primjer daje pansion „Maltar“ koji se već gotovo tri desetljeća neprestano 
prilagođava potrebama svojih gostiju, uvažavajući i poštujući svaki prijedlog kako bi 
njihovo poslovanje dovelo do potpunog zadovoljstva gostiju. Osim svoje privlačne 
lokacije u samom centru grada Varaždina, ovaj pansion pruža autentičan doživljaj i 
ugodnost samim izgledom, ali i pristupom osoblja što mu daje još jednu posebnost. 
Uspješno poslovanje dovelo je do početka izgradnje novog hotela istoimenog naziva koji 
će u narednim godinama zasigurno gradu Varaždinu omogućiti još veći razvoj turizma. 
U narednim je poglavljima analizirano prvobitno, a zatim postojeće stanje pansiona 
te je na kraju prikazan sam razvojni projekt koji je doveo do povećanja smještajnih 
kapaciteta. Ukratko je navedena i ponuda samog grada Varaždina koja privlači turiste iz 
svih krajeva svijeta. Navedeni su stavovi i mišljenja vlasnika, gospodina Maltara, o 
samom poslovanju te njegovoj dugogodišnjoj strategiji vođenja ovog, kako ga sam 
naziva, malog obiteljskog hotela. 
Provedena anketa dala je rezultate istraživanja o kvaliteti i raznovrsnosti ponude 
grada Varaždina koja je itekako pokazatelj utjecaja na odluku o odabiru grada Varaždina 
kao turističke destinacije. Dobiveni rezultati pozitivno su očitovani u svezi kvalitete i 
ponude grada Varaždina s pokojim segmentima koji bi se s vremenom mogli još više 
prilagoditi zahtjevima potrošača, ali i samih ponuđača usluga. 
Na kraju rada prikazan je doprinos izgradnje hotela „Maltar“ gradu Varaždinu i 
zajednici u smislu povećanja smještajnih kapaciteta, ugleda grada, rasta broja 
zaposlenih te porasta prihoda od noćenja iz boravišnih pristojbi. 
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1. UVOD 
Posljednjih godina grad Varaždin je središte brojnih događanja i manifestacija koje 
svojom bogatom ponudom privlače brojne posjetitelje iz svih krajeva Hrvatske, ali i 
ostatka svijeta. Razlog tomu je stručnost i organiziranost odgovornih za promicanje 
kvalitete i raznovrsnosti turizma ovoga grada. Grad se može pohvaliti kvalitetnom 
realizacijom novih, inovativnih turističkih programa tijekom cijele godine. Dosadašnji su 
primjeri potvrdili da grad Varaždin i Varaždinska županija ne raspolažu uvijek dovoljnim 
brojem smještajnih kapaciteta, ponajprije prilikom organizacije većih događanja u gradu 
i okolici. 
Pansion „Maltar“ jedan je od svega nekoliko smještajnih objekata grada Varaždina 
koji se ujedno može pohvaliti uspješnim poslovanjem preko dvadeset i osam godina. Ovaj 
je pansion u privatnom vlasništvu gospodina Rudolfa Maltara, Varaždinca, koji čitav niz 
godina vodi brigu o smještaju turista iz cijele Hrvatske, ali i svijeta. On, osim što 
povremeno samoinicijativno predlaže nove turističke materijale (mape, prospekte, 
putokaze) Turističkoj zajednici Grada Varaždina, svoj pansion predstavlja kao 
autentičnost koja privlači vanjskim izgledom te svojim kvalitetnim i raznovrsnim 
hotelijerskim uslugama. U narednim poglavljima prikazana je razvojna strategija 
pansiona „Maltar“ koji će zajedno s novoizgrađenim hotelom predstavljati hotelijersku 
posebnost cijele sjeverozapadne regije Hrvatske. U radu su prikazani i statistički podaci 
o broju dolazaka i noćenja turista u pansionu sa svrhom komparacije u odnosu na 
cjelokupnu smještajnu ponudu grada Varaždina. Na kraju sveukupne analize, istaknut je 
doprinos hotela „Maltar“ u razvoju turizma grada Varaždina, a odnosi se na povećanje 
ukupnog broja noćenja, porast broja zaposlenih u sektoru turizma te porast prihoda od 
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2. TURIZAM VARAŽDINSKE ŽUPANIJE 
U razvoju turizma Varaždinske županije glavnu ulogu ima Turistička zajednica 
Varaždinske županije. Zadatak turističke zajednice je odrediti gdje leže najveći 
potencijali ovoga prostora te na koji način ih najbrže iskoristiti kako bi Varaždinska 
županija dosegla visinu razvoja ostalih turistički brzorastućih županija. Trenutno najveći 
problem u razvoju određenih oblika turizma stvaraju nedovoljni prihodi te je potrebno 
pronaći nove, dodatne izvore kako bi se programi mogli realizirati. 
Na pitanje novinara o tome kako se može stimulirati povećanje smještajnih kapaciteta 
s obzirom da se često može čuti da u Varaždinu, ali i na području Varaždinske županije 
nedostaje smještajnih kapaciteta, novi direktor Turističke zajednice Varaždinske 
županije, Miran Bojanić Morandini odgovorio je: „Upravo su na privatnom smještaju 
vidljivi najveći pomaci i to će biti prioritetna zadaća u budućem radu TZ-a te ćemo uskoro 
predstaviti novi projekt brendiranja privatnih iznajmljivača.“ Veliku podršku u razvoju 
turizma Varaždinske županije daju i susjedne županije, Međimurska i Krapinsko-
zagorska. „Ekonomsku, promocijsku, kadrovsku i resursnu cjelinu čine nadopunjujući 
zagorski i međimurski zdravstveno-toplički, enogastronomski, biciklistički, vinski, 
sportski i ostali sadržaji koji s varaždinskom, prije svega kulturnom, ali potencijalno i 
zdravstveno-turističkom, religijskom i gastronomskom ponudom čine prirodnu cjelinu.“  
izjavio je Morandini. 
(https://regionalni.com/intervju-miran-bojanic-morandini-o-svojoj-viziji-turistickog-
razvoja-varazdinske-zupanije/, 20.5.2018.)  
2.1. Turistička ponuda Varaždinske županije 
Turistička zajednica Varaždinske županije i grada Varaždina vodi brigu o dobroj 
marketinškoj promociji varaždinskih proizvoda. Vrhunski su pripremljeni za želje i 
zahtjeve turista koji dođu u turistički ured, stoga se na njihovom pultu mogu pronaći 
brojne brošure i letci s ponudom i izvan samoga grada. S obzirom da je većina posjetitelja 
iz stranih država, u ponudi su, osim brošura na hrvatskom jeziku, brošure na njemačkom 
i engleskom jeziku za lakše snalaženje. 
U 1. prilogu nalazi se letak na engleskom jeziku s ponudom individualnih kružnih 
izleta, u ovom slučaju na relaciji Varaždin – Varaždin Breg – Varaždinske Toplice – 
Tuhovec – Svibovec – Ludbreg – Martijanec – Varaždin, na poleđini s prikazom 
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geografske karte tog prostora. Letak na hrvatskom jeziku u 2. prilogu vodi turiste u 
susjednu Međimursku županiju s vrlo zanimljivim točkama odredišta: Varaždin – 
Čakovec – Mursko Središće – Sveti Martin na Muri – Žabnik – Međimurska vinska cesta 
– Badličan – Gornji Hrašćan. Kao primjer letka na njemačkom jeziku pod nazivom „Ich 
liebe Varaždin“, u 3. prilogu ukratko je opisana kulturno-prirodna baština grada 
Varaždina, događanja i manifestacije kao i specifična gastronomska ponuda. 
2.2. Statistički podaci o broju noćenja turista u Varaždinskoj županiji 2017. 
godine 
U cijeloj Varaždinskoj županiji, u smještajnim kapacitetima ostvareno je nešto više 
od 140.000 noćenja što je gotovo dva puta manje nego u susjednoj Krapinsko-zagorskoj 
županiji te nekoliko desetaka tisuća noćenja manje u odnosu na Međimursku županiju. 
Tablica 1. Noćenja domaćih i stranih turista u Varaždinskoj županiji 2017. godine 
 
Izvor: https://www.dzs.hr/, 26.05.2018. 
 2.3. Turistička ponuda grada Varaždina 
„Varaždin je kontinuirano jedna od najposjećenijih destinacija kontinentalne Hrvatske 
i gosti mu se često ponovno vraćaju. Dokaz je to da je naš grad atraktivna destinacija koja 
može zainteresirati, privući i zadržati goste koji u prosjeku u Varaždinu borave dva dana.“ 
(http://www.tourism-varazdin.hr/wp-content/uploads/2018/02/program-rada-tzgv-
2018.doc, 28.5.2018.) 
Ovaj se srednjoeuropski grad danas turistima predstavlja kao „rijetki urbani biser“ koji 
je ujedno i simbol sklada sa specifičnim identitetom kojim pokazuje ne samo ljepotu stare 
barokne arhitekture, već i toplinu brojnih trgova, ulica i parkova te bogatstvo sačuvanih 
muzejskih zbirki. Varaždin je zasigurno ugodno odmorište svojim posjetiteljima, a slovi 
kao grad baroka, cvijeća i glazbe. O njegovoj bogatoj povijesti danas svjedoče brojne 
kulturno-povijesne znamenitosti, ponajprije iz doba u kojem su živjeli mnogi hrvatski 
plemići, obrtnici i umjetnici. 
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Varaždin je privlačno turističko odredište upravo iz razloga što se nalazi na križanju 
putova iz Srednje Europe prema Zagrebu i Jadranskom moru. Tijekom čitave godine ovaj 
grad privlači brojne posjetitelje zanimljivim turističkim sadržajima poput Špancirfesta – 
festivala dobrih emocija, koncertima Varaždinskih baroknih večeri, priredbama, 
izložbama te kazališnim predstavama. Najveću osobitost ovom gradu daje Stari grad kao 
najvrjedniji gradski kompleks, a grad se predstavlja i kroz stare zanate na Trgu 
tradicijskih obrta.  
U 4. prilogu ovoga rada nalazi se letak pod nazivom „Varaždin – KAJ IMA U 
GRADU?“ te su u ovom primjerku, za mjesec ožujak 2018. godine, pobrojana po danima 
sva događanja, priredbe i druge informacije. Navedene su i znamenitosti koje bi turisti 
mogli posjetiti prilikom dolaska u grad Varaždin: Stari grad – Gradski muzej, palača 
Sermage, Muzej anđela, galerija Zlati ajngel i druge. 
2.4. Statistički podaci o broju noćenja u gradu Varaždinu 2017. godine 
Prema službenim podacima Turističke zajednice Grada Varaždina, iz 2. tablice 
(Noćenja domaćih i stranih turista u gradu Varaždinu 2017. godine) vidljivo je kako je 
ukupan broj turističkih noćenja u 2017. godini u samom gradu Varaždinu dosegao 
znamenku od gotovo trideset tisuća turista. To je nešto više od četvrtine ukupnoga broja 
noćenja u Varaždinskoj županiji s naglaskom da su više od polovice turista bili strani 
državljani. To je ujedno bila i turistički najposjećenija godina unazad jednoga desetljeća. 
Tablica 2. Noćenja domaćih i stranih turista u gradu Varaždinu 2017. godine 
Izvor: http://www.tourism-varazdin.hr/wp-content/uploads/2018/01/nocenja-
turista_2008-2017.pdf, 28.05.2018.  
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U 3. tablici prikazan je broj dolazaka i noćenja turista u gradu Varaždinu prema vrsti 
smještajnog objekta. Osim što je vidljivo da se iz godine u godinu ostvaruju sve bolji 
rezultati, također se može primijetiti da najveću iskorištenost kapaciteta zauzimaju hoteli 
uz činjenicu da su brojčano u prednosti pred drugim vrstama smještajnih objekata. 
Iskorištenost smještajnih kapaciteta u pansionima ostvaruje se netom nakon smještaja u 
hotele i čini petinu od ukupnog broja noćenja. 




2.5. Strateški plan razvoja turizma Grada Varaždina do 2020. 
Grad Varaždin 2013. godine objavio je službeni dokument pod nazivom „Strateški 
plan razvoja turizma Grada Varaždina do 2020.“. Definirana su četiri ključna pomaka, 
a odnose se na promjenu turističkoga karaktera grada iz danas pretežito izletničkog 
odredišta u bitno više stacionarnu destinaciju. Riječ je o izgradnji snažnoga, 
diferencirajućega branda koji ima snagu pozicionirati Varaždin kao prepoznatljivu i 
poželjnu destinaciju na turističkom tržištu te o osuvremenjenoj marketinškoj koncepciji 
koja uključuje proširenje strukture ciljanih tržišta i njima prilagođenih turističkih 
proizvoda. Riječ je, konačno, o potpunijoj valorizaciji prostornih resursa uključujući 
turističku valorizaciju rijeke Drave. U samom planu se navode strateške prednosti i 
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Tablica 4. Kritični faktori za razvoj turizma grada Varaždina 
STRATEŠKE PREDNOSTI STRATEŠKI NEDOSTACI 
- Izuzetno kulturno nasljeđe i očuvanost 
povijesne gradske jezgre 
- Nedovoljno proaktivan odnos prema 
povijesnoj gradskoj jezgri 
- Tradicija snažne potpore kulturnim i 
obrazovnim programima 
- Ograničenost percepcije Varaždina 
- Identifikacija i ponos građana s 
Varaždinom kao 'gradom kulture' 
- Nedovoljno razvijena funkcija 
destinacijskog menadžmenta 
- Otvorenost i orijentacija prema 
inovativnosti i kreativnosti 
 
- Izuzetna očuvanost i bioraznolikost 
područja Drave kao rezervata biosfere 
pod zaštitom UNESCO-a 
 
Izvor: http://varazdin.hr/upload/cms-repository/file/8d1.pdf, 28.05.2018. 
 
Realizacija postavljene vizije grada Varaždina kao održive, kreativne, dinamične, 
visoko sadržajne i ugodne turističke destinacije, privlačne za jednodnevne i višednevne 
turističke boravke podrazumijeva promjenu turističkoga karaktera grada iz danas 
pretežito izletničke i VFR1 destinacije u destinaciju bitno privlačniju za turistički 
motivirana putovanja i, posebice, u bitno više stacionarnu i ishodišnu destinaciju.  
Od ukupno 20 projekata koji bi se trebali realizirati, u nastavku su navedeni neki od 
projekata unapređenja konkurentnosti turizma u gradu Varaždinu: Povijesna jezgra, Stari 
grad, Umjetnost na ulici, Cikloturizam, Razvoj kamping ponude te Razvoj hotelske 
ponude. 
Kako bi se potaknulo privatno poduzetništvo, ali i smanjio rizik ulaganja te uspostavilo 
gospodarski, društveno i ekološki održivo rezerviranje zona za turističku (hotelsku) 
izgradnju, u planu je navedeno da se projektom:  
• procjenjuje tržišni potencijal hotelijerstva prema proizvodima i segmentima 
potražnje 
• valoriziraju moguće lokacije za izgradnju hotelske ponude 
• razrađuje koncept razvoja hotelske ponude grada  
• prezentira projekt potencijalnim međunarodnim i domaćim investitorima 
                                                          
1 VFR – 'Visit Friends and Relatives' - putovanja motivirana posjetom prijateljima i rođacima. 
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• usklađuju prostorno planski dokumenti Grada s postavljenom koncepcijom razvoja 
hotelijerstva 
• provode transparentni međunarodni natječaji za privlačenje strateških ulagača na 
lokacijama u vlasništvu države/Grada. 
(http://varazdin.hr/upload/cms-repository/file/8d1.pdf, 28.5.2018.) 
3. REZULTATI ANKETNOG ISTRAŽIVANJA 
U ovom poglavlju analizirani su rezultati dobiveni anketnim istraživanjem u kojem je 
sudjelovalo ukupno 219 ispitanika s područja grada Varaždina i Varaždinske županije. 
Cilj istraživanja bio je utvrditi kvalitetu i raznovrsnost turističke ponude grada Varaždina. 
Osim toga, anketnim upitnikom se utvrđivao ponajprije stav lokalnoga stanovništva o 
razvoju turizma u njihovom gradu te mišljenje o suradnji lokalnih proizvođača i 
ugostitelja/hotelijera. Anketni upitnik se sastoji od 14 pitanja, a rezultati su navedeni u 
daljnjem tekstu. 
3.1. Analiza rezultata 
U ovom istraživanju sudjelovalo je ukupno 75,8% ženskih ispitanika i 24,2% muških 
ispitanika. Ispitanici su bili svih dobnih skupina: 84% njih u dobi od 18 do 25 godina, 
9,1% u dobi od 26 do 35 godina, 5% ispitanika starosti od 36 do 45 godina, svega 1,4% 
u dobi od 46 do 55 godina i jedan ispitanik starosti više od 55 godina. 
Najviše ispitanih, njih 74%, kao stupanj obrazovanja je navelo srednju školu, 15,5% 
preddiplomski studij, 9,6% diplomski studij, 2% osnovnu školu, a nijedan ispitanik kao 
stupanj obrazovanja nije naveo poslijediplomski studij. 
Na postavljeno pitanje o radnom mjestu koje obavljaju, većina ispitanika, njih 56,6% 
su studenti, samo 1,4% ispitanika je zaposleno u turizmu, 21% ispitanika je zaposleno u 
drugim djelatnostima, čak 20,5% ispitanika je nezaposleno te je 0,5% ispitanika u 
mirovini. 
U narednom se pitanju ispitivao stav prema razvoju turizma u gradu Varaždinu na 
ljestvici od 1 do 5, pri čemu je ocjena 1 iskazivala negativan stav, a ocjena 5 pozitivan 
stav. Kao najviši rezultat, čak 93 od ukupno 219 ispitanika je ocijenilo razvoj turizma 
srednjom ocjenom (ocjena 3), 66 ispitanika ocjenom 4, a 42 ispitanika ocjenom 5, 
odnosno pozitivnim stavom. Vrlo mali broj ispitanika izrazio je negativan stav prema 
razvoju turizma, njih 14 ocjenom 2, a samo 4 ispitanika nedovoljnom ocjenom. 
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Grafički prikaz 1. Stav ispitanika prema razvoju turizma u gradu Varaždinu 
 
Izvor: Izrada autorice 
U sljedećem pitanju ispitanici su morali ocijeniti zadovoljstvo radom turističke 
zajednice ocjenom od 1 do 5, pri čemu ocjena 1 izražava nezadovoljavajući rad, a ocjena 
5 izvrstan rad. Iz niže priloženoga vidljivo je kako gotovo polovica ispitanika rad 
ocjenjuje ocjenom 3 što niti iskazuje zadovoljstvo niti nezadovoljstvo, no ipak čak 70 od 
ukupno 219 ispitanika je dalo ocjenu 4 što je dobar pokazatelj kvalitete rada turističke 
zajednice. Nekolicina ispitanih rad turističke zajednice ocjenjuje nezadovoljavajućim. 
Grafički prikaz 2. Subjektivna ocjena rada Turističke zajednice grada Varaždina 
 
Izvor: Izrada autorice 
U narednom je pitanju bilo potrebno izraziti mišljenje o suradnji lokalnih proizvođača 
i ugostitelja/hotelijera ocjenom od 1 do 5, pri čemu ocjena 1 označava nezadovoljavajuću 
suradnju, a ocjena 5 izvrsnu suradnju. Očekivano, rezultat je pokazao da je nešto manje 
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od polovice ispitanih u dilemi je li suradnja zadovoljavajuća ili pak suprotno tomu, stoga 
su dodijelili ocjenu 3. Nije zanemarivo da je samo 11 ispitanika suradnju ocijenilo 
izvrsnom jer to zaista jest realan prikaz stanja. Ugostitelji/hotelijeri su u nedovoljnoj 
suradnji s lokalnim proizvođačima (obiteljskim poljoprivrednim gospodarstvima), a tomu 
je najvjerojatnije razlog viša cijena proizvoda, no, nažalost, zanemaruje se kvaliteta 
proizvoda.  
Grafički prikaz 3. Mišljenje o suradnji lokalnih proizvođača i ugostitelja/hotelijera 
 
Izvor: Izrada autorice 
Zatim je bilo potrebno izraziti ne/slaganje s tvrdnjom kako su autohtoni proizvodi 
(mlijeko, sir, vino, med i sl.) dovoljno uključeni u gastronomsku ponudu grada Varaždina, 
ocjenom od 1 do 5, pri čemu ocjena 1 označava potpuno neslaganje, a ocjena 5 potpuno 
slaganje. Istraživanje je pokazalo različite stavove prilikom ocjenjivanja ovoga segmenta, 
no najveći broj ispitanika izrazio je „samo slaganje“. Nažalost, velik je broj onih koji se 
ne slažu s ovom tvrdnjom, što bi itekako trebalo promijeniti jer je činjenično vidljiv veliki 









Mihaela Barila   Razvojni projekt pansiona i hotela Maltar i njegov 
doprinos hotelijerstvu i turizmu grada Varaždina 
 
 
Međimursko veleučilište u Čakovcu  14 
Grafički prikaz 4. Mišljenje o stupnju uključenosti autohtonih proizvoda u 
gastronomsku ponudu grada Varaždina 
 
Izvor: Izrada autorice 
U sljedećem pitanju se ocjenjivalo zadovoljstvo turističkom ponudom koju koristi 
domicilno stanovništvo (biciklističke staze, šetnice, sportski objekti i sl.) ocjenom od 1 
do 5, pri čemu ocjena 1 označava potpuno nezadovoljstvo, a ocjena 5 potpuno 
zadovoljstvo. Rezultat je pokazao kako je domicilno stanovništvo uglavnom zadovoljno 
turističkom ponudom koju sami koriste iz razloga što Varaždinska županija neprestano 
ulaže upravo u ovaj segment razvoja, a potvrda su tome brojne biciklističke rute, šetnice 
uz rijeku Dravu, sportska dvorana Varaždin i drugi sadržaji. 
Grafički prikaz 5. Ocjena zadovoljstva turističke ponude koju koristi domicilno 
stanovništvo 
 
Izvor: Izrada autorice 
Mihaela Barila   Razvojni projekt pansiona i hotela Maltar i njegov 
doprinos hotelijerstvu i turizmu grada Varaždina 
 
 
Međimursko veleučilište u Čakovcu  15 
Nadalje je bilo potrebno izraziti ne/slaganje s tvrdnjom kako je povećani razvoj 
turizma u gradu Varaždinu rezultirao negativnim pojavama (drogom, kriminalom, 
prostitucijom i sl.) ocjenom od 1 do 5, pri čemu ocjena 1 označava potpuno neslaganje, a 
ocjena 5 potpuno slaganje. Istraživanje je pokazalo kako grad Varaždin uglavnom još 
uvijek nema ovakav tip problema u razvoju turizma, što je znak dobre kontrole i 
promoviranja grada Varaždina kao grada kulture. 
Grafički prikaz 6. Stav o negativnim posljedicama u razvoju turizma grada Varaždina 
 
Izvor: Izrada autorice 
Sljedeće pitanje je bilo opsežnijega karaktera, a u njemu je bilo potrebno ocijeniti 
stupanj problematičnosti ukupno 8 ponuđenih segmenata ocjenama od 1 do 5, pri čemu 
se ocjene interpretiraju ovako: 1-uopće nije problem, 2-manji problem, 3-problem, 4-
značajan problem, 5-glavni problem. Na razmatranje su ponuđeni: nedostatak atrakcija 
koje bi produžile boravak turista u destinaciji, parkirališna mjesta, parkirališna mjesta za 
turističke autobuse, prometna gužva, gužve na šetnicama, kvaliteta zraka, uništenost 
povijesnih nalazišta i baštine te negativan stav lokalnoga stanovništva prema turizmu. 
Ukratko, ispitanici su potvrdili kako najveći problem stvara nedostatak atrakcija koje 
bi mogle produžiti boravak turista u gradu Varaždinu, a najveći potencijal u razvoju ovog 
područja je zapravo kvaliteta zraka što je potvrdila većina ispitanika. 
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Izvor: Izrada autorice 
U narednom pitanju je bilo potrebno izraziti ne/slaganje s tvrdnjom da je grad Varaždin 
kao turistička destinacija u ljetnim mjesecima premašio prihvatni potencijal, ocjenom od 
1 do 5, pri čemu ocjena 1 označava potpuno neslaganje, a ocjena 5 potpuno slaganje. Više 
od polovice ispitanika na ovo je pitanje odgovorilo ocjenom 3 koja označava „samo 
slaganje“, a otuda i pretpostavka da prihvatni potencijal, osobito u mjesecu kolovozu 
prilikom održavanja Špancirfesta, svake godine zaista prelazi granice što stvara problem 
i samog ugleda grada. 
Grafički prikaz 8. Mišljenje o prihvatnom potencijalu grada Varaždina u ljetnim 
mjesecima 
 
Izvor: Izrada autorice 
Grafički prikaz 7. Mišljenje o veličini problema pojedinih segmenata u razvoju 
turizma grada Varaždina 
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U pretposljednjem pitanju je bilo potrebno izraziti ne/slaganje s tvrdnjom o tomu treba 
li lokalno stanovništvo biti informirano i uključeno u donošenje bitnih odluka o turizmu 
(privatizaciji, infrastrukturnim projektima, namjeni prostora, zaštiti okoliša i sl.), ocjenom 
od 1 do 5, pri čemu ocjena 1 označava potpuno neslaganje, a ocjena 5 potpuno slaganje. 
Kao što se i moglo pretpostaviti, gotovo svi ispitanici složili su se s činjenicom da je vrlo 
važno i potrebno uključiti lokalno stanovništvo u pitanja glede razvoja turizma i 
donošenja odluka o tom razvoju. 
Grafički prikaz 9. Stav o uključenosti lokalnog stanovništva u donošenje bitnih odluka u 
turizmu 
 
Izvor: Izrada autorice 
U posljednjem, opsežnijem pitanju ocjenjivalo se zadovoljstvo čak 25 ključnih 
elemenata u razvoju turizma grada Varaždina, ocjenom od 1 do 5, a ocjene se 
interpretiraju ovako: 1-jako nezadovoljan/na; 2-nezadovoljan/na; 3-niti zadovoljan/na, 
niti nezadovoljan/na; 4-zadovoljan/na; 5-jako zadovoljan/na. Elementi dani na 
ocjenjivanje zadovoljstva su: zdrava klima u destinaciji, ljubaznost domicilnoga 
stanovništva, poznavanje stranih jezika zaposlenika u ugostiteljskim objektima, prometna 
povezanost destinacije, dostupnost parkirališnoga prostora, dostupnost turističkih 
informacija, prepoznatljivost destinacije, prezentacija destinacije na internetu, 
prezentacija smještajnih objekata na internetu, čistoća destinacije, uređenost parkova, 
stanje spomeničke i kulturne baštine, sadržaji za djecu, osobna sigurnost, radno vrijeme 
uslužnih djelatnosti, ponuda kulturnih događanja, ponuda zabavnih sadržaja, ponuda 
sadržaja zdravstvenog turizma, ponuda turističkih agencija, prepoznatljivost i atraktivnost 
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manifestacija, kvaliteta smještajnih objekata, kvaliteta objekata za prehranu, ponuda 
zdrave hrane, mogućnost izleta u okolici te odnos cijene i kvalitete. 
Ukratko, može se zaključiti da su ispitanici iskazali veliko zadovoljstvo klimom 
destinacije, čistoćom, uređenošću parkova te osobnom sigurnošću. Podosta negativni 
stavovi odnose se na prezentaciju destinacije na internetu, ponudu kulturnih sadržaja i 
turističku ponudu od strane agencija općenito. Svi navedeni segmenti većinom su 
ocjenjeni srednjom ocjenom koja ne ističe niti zadovoljstvo niti nezadovoljstvo. 
4. POJAM HOTELIJERSTVA 
Hotelijerstvo u svojim ugostiteljskim objektima za smještaj, kao i u drugim 
ugostiteljskim objektima, omogućuje posjetiteljima (gostima – turistima) privremeni 
boravak, odmor i razonodu, obavljanje umnih i fizičkih sposobnosti narušenih 
svakodnevnim radom i životnim tegobama (Cerović, 2003). 
Hotelijerstvo potiče razvoj svih oblika turizma, od odmarališnog, kongresnog, 
zdravstvenog do vjerskog turizma, bez obzira jesu li turisti domaći ili inozemni. 
Pansion spada u vrstu smještajnog objekta u kojemu se gostima pružaju usluge 
smještaja s prehranom, a mogu se pružiti i druge ugostiteljske usluge. Prema Pravilniku 
o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine 
Hoteli (NN 88/07, 58/08, 62/09, 63/13, 33/14, 92/14, 56/16) u članku 37. stoji da je 
pansion funkcionalna cjelina sa zasebnim ulazom, horizontalnim i vertikalnim 
komunikacijama koju čini dio građevine ili jedna građevina. Iznimno, postojeći objekt 
može se sastojati od više građevina. Pansion mora imati recepciju, smještajne jedinice, 
restoran i zajednički sanitarni čvor za goste. Smještajne jedinice u pansionu mogu biti 
sobe, obiteljske sobe i hotelski apartmani. 
4.1. Važnost malih hotela u hotelskom poslovanju 
Veličina malog hotela, u ovom slučaju pansiona, ograničena je veličinom tržišta te 
razmjerima konkurencije. Na mali hotel može se gledati kao na poduzeće kojim 
upravlja osobno vlasnik te ga vodi na dnevnoj osnovi. U tako definiran mali hotel često 
je uloženo više nego minimum sredstava, on zapošljava radnu snagu koja ne pripada 
obitelji te ga vlasnici doživljavaju kao business (Medlik i Ingram, 2002). Mali hoteli su 
se skloniji intuitivno oslanjati na poznavanje želja svojih gostiju, ali bez aktivne 
marketinške promidžbe teško opstaju na tržištu. 
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4.2.  Važni čimbenici u hotelskom poslovanju 
Prema Medliku i Ingramu (2002) najvažniji čimbenici u hotelskom poslovanju odnose 
se ponajprije na pet temeljnih segmenta: lokaciju koja smještajni objekt smješta 
zemljopisno u određeni grad, selo ili njegovu blizinu; sadržaje koji su namijenjeni 
gostima; usluge koje obuhvaćaju sadržaje koje neki hotel nudi u svojim objektima; 
predodžbu kao način na koji ljudi doživljavaju smještajni objekt; cijenu koja izražava 
vrijednost koju hotel daje kroz lokaciju, objekte, usluge, predodžbu i zadovoljstvo. 
5. PANSION MALTAR 
Pansion „Maltar“ je smješten na ulazu u centar grada Varaždina. Ovaj privatni 
obiteljski smještajni objekt je mjesto kojem se većina turista vraća iz godine u godinu i 
odabiru upravo ovaj pansion kao boravište pri svakom posjetu gradu Varaždinu. Iz 
opsežnog intervjua s g. Maltarom, vlasnikom pansiona, može se zaključiti da pansion 
posluje vrlo intenzivno te je i sam vlasnik potvrdio kako je iznimno zadovoljan što je 
upravo njegov smještajni objekt mjesto za prihvat turista koji odluče posjetiti ovaj barokni 
grad. 
Pansion je kategoriziran s 3 zvjezdice, a u samom se pansionu nalazi osamnaest soba 
– jednokrevetnih, dvokrevetnih, trokrevetnih te su tri apartmana kategorizirana sa 4 
zvjezdice. Više od dvadeset i osam godina unazad, pansion posluje sve uspješnije iz 
godine u godinu. Iz tog se razloga poslovanje proširilo na još dvije takozvane depadanse 
(franc. depadance)2 s ukupnim kapacitetom od još dodatnih 8 soba te 5 apartmana koji se 
većinom iznajmljuju ljudima koji Varaždin posjećuju iz poslovnih ili zdravstvenih 
razloga na duži vremenski period. 
U nastavku je izdvojeno nekoliko fotografija na kojima se vidi specifičan vanjski 




                                                          
2 Depadansa je sporedna zgrada koja je u sastavu hotela s kojim može biti povezana komunikacijskim 
hodnikom. U depadansi se pružaju samo usluge smještaja, a usluge prehrane i druge usluge gostima u tom 
objektu, pružaju se u matičnom objektu. 
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Fotografija 1. Vanjski izgled pansiona „Maltar“ 
 
Izvor: http://www.maltar.hr/images/slider/slide1.jpg, 04.06.2018. 
Fotografija 2. Izgled dvokrevetne sobe u pansionu „Maltar“ 
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Fotografija 3. Izdvojeni objekt pansiona „Maltar“ 
 
Izvor: http://www.maltar.hr/images/slider/slide2.jpg, 04.06.2018. 
5.1. Organizacijska struktura 
U malom hotelu vlasnik/manager je poduzetnik koji obično u jednoj osobi objedinjuje 
ne samo vlasništvo s upravljanjem, već često i funkcije tog i operativnog managementa 3 
(Medlik i Ingram, 2002). Neovisno o tomu o kojem je zakonskom obliku vlasništva riječ, 
vlasnik ulaže u svoj hotel, financira ga, zadaje ciljeve te je ujedno odgovoran za 
planiranje, management, organizaciju, zapošljavanje i nadzor. Vlasnik se o načinima 
financiranja, arhitekturi i dizajnu, poslovnoj promidžbi, zakonima, održavanju i opremi, 
uslugama i drugim pitanjima, obično obraća za savjet izvan hotela. 
U slučaju pansiona „Maltar“, vlasnik upravlja gore navedenim, a zakonski direktor 
hotela je druga osoba koja svojim znanjem daje podršku vlasniku. Većina drugih 
zaposlenika raspoređena je na većinu poslova, što je i uobičajeno za ovakvo poslovanje. 
Na odjelu recepcije poslove vrše tri osobe, ali one su po potrebi, ovisno o opsegu posla, 
raspoređene i na druge odjele u pansionu, primjerice u odjelu domaćinstva. Ovakvi 
aranžmani osim što osiguravaju prilagodljivost u pregrupiranju osoblja, smanjuju vrijeme 
u kojem se ništa ne radi i čine osoblje zadovoljnije zaposlenjem zbog raznovrsnosti radnih 
zadataka. Prema Medliku i Ingramu (2002), mali hotel može vlasnicima i zaposlenicima 
                                                          
3 Menadžment (eng. management) je proces oblikovanja i održavanja okruženja u kojem pojedinci, 
radeći zajedno u skupinama, efikasno ostvaruju odabrane ciljeve. 
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donijeti mnogo zadovoljstva, no ne može se očekivati da će, što se tiče organizacije hotela 
te zapošljavanja, izumiti mnogo novoga. 
 5.2. Proizvodi i tržišta 
U pansionu „Maltar“ sobe su glavni pojedinačni izvor prihoda, no tu je i bar koji 
poslužuje ne samo goste pansiona, već i mjesno stanovništvo. Uslugama prehrane služe 
se uglavnom samo gosti pansiona s obzirom da se obroci služe određeno i neograničeno 
s nepromjenjivom cijenom obroka. Glavne usluge pansiona su usluge smještaja, hrane i 
pića, a uz njih se gostima na korištenje nude i telefon, novine, pranje rublja te najam 
bicikala. 
Mali hoteli, poput pansiona „Maltar“, skloniji su tržištima pristupiti na manje služben 
način te se intuitivnije oslanjaju na poznavanje onoga što gosti traže, a to je najčešće 
utemeljeno na bliskom susretu s njima. Nadalje, skloni su prilagoditi usluge onomu za što 
zasigurno znaju da gosti vole, a sami gosti se više oslanjaju na osobne preporuke i 
ponovljene posjete, nego na sustavnu promidžbu. 
U „Strateškom planu razvoja turizma Grada Varaždina do 2020.“ navedeno je kako 
je kontinuiran rast turističke aktivnosti kojem svjedočimo praćen nizom velikih, 
suštinskih promjena u političkom, gospodarskom i, posebice, u društvenom i 
tehnološkom okruženju, bitno mijenjajući prirodu turizma.  
(http://varazdin.hr/upload/cms-repository/file/8d1.pdf, 10.6.2018.) 
5.3. Statistički podaci o broju noćenja i dolazaka turista 
U svrhu izrade završnog rada, vlasnik pansiona, g. Maltar, ustupio je podatke iz interne 
dokumentacije o broju noćenja i dolazaka  domaćih i stranih turista unazad pet godina. Iz 
niže priloženog je vidljivo kako broj turista raste iz godine u godinu, po nekoliko stotina, 
što je vjerojatno rezultat povećanja atrakcija i manifestacija samoga grada pa je u pravilu 
više stranih turista koji borave u ovom pansionu. 
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Tablica 5. Broj noćenja i dolazaka domaćih i stranih turista - pansion „Maltar“ 
 
Izvor: Izrada autorice prema podacima iz interne dokumentacije poduzeća „Maltar“ 
5.4. Vlasništvo i financije 
Prema tradiciji, vlasnik malog hotela je pojedinac ili obitelj, u ovom slučaju g. Maltar 
i članovi njegove obitelj kao budući nasljednici. Ovisnost pansiona o jednom pojedincu, 
vlasniku/manageru te tip jamstva koje se može ponuditi pri uzimanju zajma, neki su od 
čimbenika koji otežavaju pribavljanje financija izvana, od ustanova koje posuđuju novac 
ili iz projekata Europske unije. Uz još uvijek prisutnu skeptičnost prema prijavi na 
određene natječaje EU projekata za dobivanje bespovratnih sredstava za ulaganje u razvoj 
i modernizaciju ovakvog tipa poduzeća, vlasnik pansiona se oslanja na pribavljanje 
najvećeg dijela financija od zadržane dobiti i osobne štednje. 
5.5. Budućnost poslovanja pansiona  
Kao i u većini drugih industrija, pa tako i u hotelskoj, manja poslovanja suočavaju se s 
problemima koje postavlja natjecanje s velikim poduzećima. Prostor širenja pansiona je 
ograničen jer se ulagati mogu samo ograničene svote iz vlastitog novčanog toka i vanjskih 
izvora. Ovakva količina dostupnih sredstava ograničava poslovnu promidžbu te se 
njihova prodaja oslanja na individualce, a ne na skupine. Jedan od problema je taj što je 
zaposlenicima ograničena mogućnost napredovanja u karijeri iz razloga što je količina 
poslova nedovoljna da bi osigurala visok stupanj učinkovitosti. S druge strane, 
uspoređujemo li upravljanje poslovanja velikog hotela i pansiona, prednost pansionskog 
poslovanja leži u tomu da vlasnik može poslovanje voditi tako da se osjeti njegova 
osobnost te omogućiti da se mnogi gosti uvijek iznova vraćaju. 
Zaključno, budućnost poslovanja pansiona je u usredotočenosti na ono što pansion 
najbolje čini i po čemu je prepoznatljiv, kao i u pojedinačnom i osobnom pristupu u čemu 
gosti, pa tako i zaposlenici, pronalaze privlačniju alternativu velikim kompanijama. 
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6. RAZVOJ SMJEŠTAJNIH KAPACITETA 
U gotovo tri desetljeća poslovanja, struktura soba se znatno mijenjala s promjenom 
trendova na tržištu. Samo poslovanje započelo je sa svega osam soba da bi se kasnije s 
porastom potražnje i izvora financiranja, u više navrata, taj broj povećavao do konačne 
brojke od osamnaest soba, jednog studio-apartmana4 i dva apartmana. Kao što je već 
navedeno u radu, financiranje se vršilo pomoću postojećeg prihoda iz zadržane dobiti te 
iz osobne štednje vlasnika. Situacija na tržištu Varaždinske županije potaknula je vlasnika 
da, nakon dugogodišnjeg planiranja, započne gradnju novoga hotela na susjednoj 
katastarskoj jedinici. Zahvaljujući dobroj pripremi, sve je krenulo po planu u lipnju 2018. 
godine. 
U osobnom intervjuu postavljeno je nekoliko konkretnijih pitanja vlasniku pansiona 
koji su izneseni u nastavku: 
AUTORICA: Gospodine Maltaru, kako ste uopće došli na ideju izgradnje novoga hotela 
u ovo još poprilično financijski nesigurno vrijeme? 
VLASNIK: Već dugo godina planiramo ovaj projekt i nakon što smo dobili dozvolu za 
rušenje stare kuće na dijelu predviđenom za izgradnju te pribavili svu dokumentaciju, 
napokon smo počeli s gradnjom. Naravno, velika je ovo investicija, posljednji stadij 
izgradnje i opremanja namjeravamo dosegnuti tek za nekoliko godina jer trenutno 
raspolažemo s financijama koje pokrivaju tek troškove srednjeg stupnja „roh bau“ gradnje 
(zemljani radovi, toplinska izolacija, građevinski radovi, izrada krovišta, limarski radovi). 
AUTORICA: Znači li to da će poslovanje započeti tek za nekoliko godina ili planirate kao 
u slučaju pansiona prvo u opticaj staviti nekoliko soba? 
VLASNIK: U pravu ste, ukoliko za to dobijemo odgovarajuću dozvolu, volio bih 
poslovanje započeti tek s nekoliko soba pa se kasnije proširiti kako je planirano. Naravno, 
moralo bi se poslovati u suradnji s glavnim pansionom. 
AUTORICA: Planirate li se možda za stupanj „ključ u ruke“ prijaviti na koji od natječaja 
za financiranje od strane Europske unije? 
VLASNIK: Gledajte, dosta sam skeptičan prema tim projektima i iz tog sam razloga 
izgradnju započeo vlastitim kapitalom. Sljedeće godine će pansion najvjerojatnije 
preuzeti netko mlađi, vjerojatno iz obitelji, pošto se ja spremam u mirovinu. Možda će se 
                                                          
4 Studio-apartman je objekt u kojem iznajmljivač pruža uslugu smještaja, opremljen tako da gost u jednoj 
prostoriji može boraviti, spavati, pripremati i konzumirati hranu. 
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on ili ona odlučiti na ovakav način financiranja novoga hotela. Prepuštam daljnji razvoj 
pansiona i hotela novim generacijama. 
Maltar Rudolf. Osobni intervju. 21.4.2018. 
Nakon intervjua vlasnik pansiona je iz interne dokumentacije, točnije iz Planske 
dokumentacije hotela „Maltar“, ustupio dvije fotografije 3D prikaza kako bi novi hotel 
trebao izgledati. Na slikama u nastavku, vidljiv je specifičan izgled koji će ovaj hotel 
zasigurno učiniti brandom grada Varaždina.. 
Fotografija 4. 3D prikaz izgleda hotela „Maltar“ 
 
Izvor: Interna dokumentacija objekta 
Fotografija 5. 3D prikaz izgleda hotela „Maltar“ iz različitih perspektiva 
 
Izvor: Interna dokumentacija objekta 
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6.1. Financiranje investicijskog projekta u turizmu 
Ulaskom Hrvatske u Europsku uniju otvorile su se razne financijske mogućnosti za 
financiranje projekata kroz instrumente kohezijske politike te tako poduzetnicima na 
raspolaganju stoje sredstva iz EU fondova. U velikoj većini raspisanih javnih poziva od 
prijavitelja se zahtijevaju pozitivni financijski rezultati te već zabilježeno poslovanje. 
Najbolji početak svakako je s klijentom koji već ima određene financijske i operativne 
kapacitete za provedbu projekta, a najbitnije je pridržavati se pravila poziva na koji se 
prijavljuje. 
Prema Bartoluciju (2013) investicije su ulaganja u proširenje ili obnovu proizvodnog 
potencijala, odnosno pretvaranje financijskih sredstava u elemente realnoga kapitala. 
Jedan od glavnih problema u investiranju je rizik i neizvjesnost ostvarenja projekta u 
cijelosti ili djelomično pa ih je stoga nužno predvidjeti.  
Za ulaganje u ovakvu vrstu projekata kao što je izgradnja potpuno novoga hotela, 
potrebno je napraviti cost-benefit analizu5. Neke od koristi investicijskog projekta u 
turizmu su prihodi od turizma i ostalih djelatnosti, prihodi od poreza, pristojbi i članarina, 
povećanje zaposlenosti, povećanje političkog ugleda zemlje te povećanje kvalitete života 
lokalnog stanovništva. Neki od troškova, u ovom slučaju, su troškovi izgradnje samog 
objekta i prateće infrastrukture, troškovi održavanja i korištenja objekata i opreme, ali s 
druge strane i negativni učinci onečišćenja okoliša. 
7. DOPRINOS HOTELA MALTAR RAZVOJU TURIZMA GRADA 
VARAŽDINA 
Prema predviđenome, hotel „Maltar“ steći će status maloga hotela, odnosno 
raspolagat će kapacitetom od tridesetak soba. S obzirom da se gradnja odvija na 
konkurentskom tržištu, novi će direktor hotela morati biti stalno ukorak s obvezama koje 
ga čekaju. Hotelska je industrija dinamična industrija, a ključnu funkciju hotela ima 
direktor hotela koji utječe na kratkoročnu profitabilnost poduzeća. Hayes i Ninemeier 
(2005) ističu kako se bez obzira na zahtjeve pojedinoga hotela i osobne sklonosti 
pojedinoga direktora hotela, posao direktora sastoji od kombinacija sljedećih važnih 
zadataka: 
                                                          
5 Cost-benefit analiza je postupak utvrđivanja društvenih troškova i društvenih koristi, prije svega u 
javnom sektoru, ali i u velikim projektima, npr. u turizmu. 
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• odnosi s investitorom 
• upravljanje hotelom grupacije zaštićene marke 
• odnosi s lokalnom zajednicom 
• menadžment tim hotela 
• upravljanje objektom 
Najbitnija stavka u stvaranju dobroga poslovanja hotela „Maltar“ je svakako ljudski 
potencijal kao najvrjedniji resurs hotelskoga poslovanja. Taj je potencijal s obzirom na 
svijest o golemim troškovima, potrebno maksimalno upotrijebiti. Na svim 
organizacijskim razinama osoblje se mora učinkovito angažirati i odabirati, potom 
dodijeliti odgovarajućem odjelu te pravilno instruirati kako bi kontinuirano moglo 
udovoljavati postavljenim standardima i očekivanjima gostiju (Hayes i Ninemeier, 2005). 
Sljedeća važna stavka je marketinški pristup. Prema Razi (2006) tvrtke koje se 
usredotočuju na marketing prije svega vodit će se potrebama, željama i očekivanjima 
klijenata, a to će se odraziti na proizvode, procese, financije i tehnologiju tvrtke te u 
konačnici uroditi velikim brojem stalnih klijenata. Upravo se na te stalne klijente 
oslanjaju mali hoteli, ponajprije u malim gradovima i mjestima. 
7.1. Porast broja noćenja u gradu Varaždinu 
Iako podatak o konačnom broju smještajnih jedinica u hotelu „Maltar“ nije poznat, 
predvidjet ćemo da će se ta brojka kretati oko tridesetak soba, odnosno do 80 ležajeva. 
Prema podacima Državnog zavoda za statistiku, ukupan broj postelja u Varaždinskoj 
županiji u 2016. godini iznosio je 2309. 
(https://www.htz.hr/sites/default/files/2017-06/Turizam_u_brojkama_HR_%202016.pdf 
, 28.7.2018.) 
U priopćenju Državnog zavoda za statistiku o dolascima i noćenjima turista u 2017. 
godini stoji da je ukupan broj noćenja u Republici Hrvatskoj u 2017. godini iznosio 86 
200 261, od čega samo u hotelima 19 669 001. Od toga je 141 512 noćenja bilo u 
Varaždinskoj županiji, a u samom gradu Varaždinu 55 346. 
(https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2017/04-03-02_01_2017.htm, 25.7.2018.)  
U gradu Varaždinu su trenutno postojeća 4 hotela, od kojih su dva kategorizirana s 3 
zvjezdice i dva sa 4 zvjezdice. Ukupan broj smještajnih jedinica u hotelima je 169, što bi 
značilo da će se broj smještajnih kapaciteta s planiranom izgradnjom hotela „Maltar“ 
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povećati za oko 17%. Uzmemo li kao primjer dosadašnji pansion „Maltar“ koji je sa 
svojih osnovnih dvadesetak soba ostvario u 2017. godini ukupno 6952 noćenja, hotel 
„Maltar“ bi s tridesetak soba mogao ostvariti barem deset tisuća noćenja godišnje, što je 
gotovo 20% od ukupnog broja noćenja u hotelima u gradu Varaždinu. 
Vidljivo je kako će izgradnja novoga hotela znatno doprinijeti razvoju turizma grada 
Varaždina, povećati broj dolazaka i noćenja turista, pa i sam turistički ugled grada, te ga 
tako još više okarakterizirati kao grad s povećanim brojem smještajnih kapaciteta. 
7.2. Porast broja zaposlenih u gradu Varaždinu 
U 2016. godini, prema podacima Državnog zavoda za statistiku, ukupan broj 
zaposlenih u djelatnostima pružanja smještaja te pripreme i usluživanja hrane iznosio je 
52 234, a u samoj Varaždinskoj županiji iznosio je 967 zaposlenih u toj djelatnosti. 
(https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2016/09-02-04_01_2016.htm, 25.7.2018.)  
U 1. shematskom prikazu vidljiv je organizacijski oblik poslovanja maloga hotela 
prema kojemu se predviđa broj novozaposlenih od dvadesetak. To bi značilo da će biti 
zabilježen porast broja zaposlenih u toj djelatnosti u Varaždinskoj županiji za 3%. 
Shematski prikaz 1. Organizacijska struktura malog hotela 
 
Izvor: Izrada autorice prema Medlik i Ingram (2002) 
Ljudi, kao ljudski potencijal (resurs), suštinski se razlikuju od svih drugih potencijala 
jer su ljudi živa bića te su svojom pojavom nezamjenjivi, i u konačnosti sve aktivnosti i 
svi resursi su podređeni čovjeku i u interesu čovjeka (Cerović, 2003). Svaki hotel ne 
razlikuje se samo po svome izgledu, lokaciji i tehničkoj opremljenosti, već se u svojoj 
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kadrova. Opća obilježja kadrova u hotelijerstvu jesu inovativnost, kreativnost, 
fleksibilnost te želja za učenjem i napredovanjem, i to je ključ uspjeha. 
7.3. Prihod od noćenja iz boravišnih pristojbi 
Prema Zakonu o boravišnoj pristojbi (NN 152/08, 59/09, 97/13, 158/13, 30/14) 
boravišna pristojba je prihod turističkih zajednica, a turističke zajednice boravišnu 
pristojbu koriste za izvršavanje svojih zadaća i za svoje poslovanje sukladno godišnjem 
programu rada i financijskom planu. Prihodi od boravišnih pristojbi važni su za promociju 
Hrvatske. Ta su sredstva, između ostalog, usmjerena na financiranje promotivnih 
aktivnosti te jačanje konkurentske prednosti naše zemlje na svjetskoj turističkoj karti. 
“Kada pogledate koliki milijuni ljudi su ovih dana pretraživali našu zemlju 
zahvaljujući snažnoj promociji radi povijesnog uspjeha naših nogometaša na Svjetskom 
prvenstvu, to je neprocjenjivo. Siguran sam da bi svi naši gosti rado pridonijeli ljepoti, 
infrastrukturi, ponudi i promociji destinacija u Hrvatskoj koje su izabrali za mjesto svoga 
odmora.” izjavio je ministar turizma Gari Cappelli. 
(https://lider.media/aktualno/biznis-i-politika/hrvatska/htz-prihodi-od-boravisne-
pristojbe-vazani-su-za-promociju-hrvatske/, 6.8.2018.)  
U 2017. godini zabilježen je porast prihoda od boravišnih pristojbi u Republici 
Hrvatskoj za 11%, odnosno za 47 milijuna kuna. U budućem razdoblju, kad hotel 
„Maltar“ dostigne razinu prepoznatljivosti i iskorištenosti kapaciteta s brojkom koja je 
već prije spomenuta u radu, a to je 10 000 noćenja godišnje, to bi značilo da će turistička 
zajednica samo od ovakvoga jednoga maloga hotela godišnje prikupiti otprilike 80 000 
kuna. 
8. TRŽIŠNI TRENDOVI U TURIZMU 
Prema podacima Svjetske turističke organizacije (UNWTO) turizam se ubraja među 
najveće i najbrže rastuće gospodarske aktivnosti na svijetu te se u razdoblju od 2010. do 
2030. predviđa njegov daljnji rast po prosječnoj godišnjoj stopi od 3.3%. 
Europski su gradovi najotporniji segment turističke ponude i smatraju se pokretačkom 
snagom europskoga turizma. Istraživanjima ukazuju na prosječan godišnji rast gradskih 
noćenja od 6%, a struktura gostiju u europskim gradovima također je više internacionalna. 
Promjene u okruženju i rezultirajući trendovi u turizmu otvaraju niz novih prilika u 
razvoju turističkih destinacija. Kada je riječ o gradu Varaždinu, te se prilike ponajprije 
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odnose na prilagođavanje turističkih proizvoda potrebama suvremenih turista, na 
inovaciju proizvoda te na fokusiraniju komunikaciju s turističkim tržištem i na snažnije 
brendiranje destinacije. 
U 5. tablici prikazana je razlika između „starog“ turizma u razdoblju od 1950.-e do 
1990.-e i „novog“ turizma u razdoblju od 1990.-e do danas. Razlike su segmentirane 
prema obilježjima potražnje, obilježjima ponude, upravljanja turizmom i marketingom. 
 
'STARI' TURIZAM 
(1950. – 1990.-e) 
'NOVI' TURIZAM 
(1990.-e – danas) 
OBILJEŽJA POTRAŽNJE 
- Neiskusan putnik, kupuje 'sigurne' i 
popularne proizvode, preferira gotove 
turističke  aranžmane 
- Diversifikacija potražnje; rast broja 
segmenata 
- Iskusan, informiran putnik, kupuje 
iskustva, učenje i sudjelovanje, preferira 
individualna putovanja ili aranžmane 
rađene 'po mjeri' 
- Pasivan i inertan dokoličar, putovanja 
motivirana 'suncem, morem i pijeskom' 
('3S – sun, sea, sand') 
- Aktivan i dinamičan potrošač motiviran 
'doživljajem, uzbuđenjem, bijegom, 
obrazovanjem, zabavom i ekologijom' 
('6E – experience, excitement, escape, 
education, entertainment, ecology') 
- Predvidivo, relativno nekritično 
ponašanje 
- Zahtjevan, izbirljiv, kritičan, ekološki 
svjestan 
- Korisnik jednog, glavnog godišnjeg 
odmora 
- Korisnik češćih, kraćih putovanja 
OBILJEŽJA PONUDE 
- Dominacija kupališno-odmorišne 
ponude 
- Diversifikacija, širok spektar vrsta 
putovanja prilagođenih potrebama 
potrošačkih segmenata 
Tablica 6. Ključne promjene u političkom, gospodarskom, društvenom i tehnološkom 
okruženju 
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- Ekstenzivna izgradnja, internacionalni 
stil 
- Uklopljenost u okoliš, renoviranje 
postojećeg, autentičnost, identitet, 
održivost 
- Vertikalne i horizontalne integracije - Dijagonalne integracije 
UPRAVLJANJE TURIZMOM 
- Kratkoročno planiranje - Dugoročno planiranje 
- Politika poticanja razvoja turističke 
suprastrukture 
- Održivost kao temeljna razvojna 
premisa 
MARKETING 
- Masovni marketing - Ciljani marketing fokusiran na 
potrošačke segmente 
- Promocija atributa jedinstvenosti 
destinacije 
- Izgradnja destinacijskog brenda 
- Rigidna politika cijena - Fleksibilna politika cijena 
- Ograničeni i odvojeni sustavi 
rezervacija 
- Umreženi rezervacijski sustavi 
- Tradicionalni promocijski i prodajni 
kanali 
- Primjena E-marketinga 
- Važnost društvenih mreža 
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9. ZAKLJUČAK 
Turističko tržište suvremenoga doba zahtijeva što veću prilagodljivost promjenama, 
vezanu uz želje i zahtjeve potrošača, marketinške aktivnosti te same trendove. Prilikom 
planiranja izgradnje novih smještajnih objekata, treba imati na umu da je Republika 
Hrvatska atraktivna zemlja u koju turisti putuju iz dominantnoga motiva odmora i 
rekreacije. Iz tih razloga je vrlo važno pomno specificirati klijentelu kako bi zadovoljstvo 
istih moglo doseći najveću moguću razinu. Hotelsku ponudu potrebno je prilagoditi 
potrebama gostiju, postati konkurentan na tržištu i, ono najbitnije, potaknuti 
zapošljavanje u turizmu. Kao što je i sama analiza ankete pokazala, nedovoljna je 
povezanost hotelske i poljoprivredne industrije koje bi definitivno međusobno trebale 
postati poveznica koja bi na turističko tržište dovela kvalitetan i izvoran proizvod. Što se 
tiče promicanja razvoja turizma u Varaždinskoj županiji, Turistička zajednica 
Varaždinske županije, ali i lokalne zajednice, tijekom cijele godine nastoje privući turiste 
pa se tako za ovo područje može reći da je aktivno kroz cijelu godinu. Trenutno je sam 
grad Varaždin okarakteriziran kulturnim i manifestacijskim oblikom turizma, ali ima 
vrijedne predispozicije postati zona rekreacijskih aktivnosti, enogastronomije, vjerskih 
sadržaja, a budućnost se ogleda i u umjetnicima kojima se svake godine pridaje sve više 
pažnje. 
Hotel „Maltar“ zasigurno je jedan od hotela koji zbog činjenice da tek izlazi na 
hotelijersko-turističko tržište, može postati mjesto koje će svojim gostima biti u 
mogućnosti pružiti upravo ono što traže te biti spreman na nove promjene. Iz prikazane 
razvojne strategije pansiona „Maltar“ koji će s novoizgrađenim hotelom „Maltar“, a 
samim time i predviđenim povećanim brojem noćenja i broja zaposlenih, predstavljati 
posebnost u hotelijerstvu sjeverozapadne regije Hrvatske, može se slobodno zaključiti da 
je poduzeće „Maltar“ dalo istaknuti doprinos u razvoju smještajnih kapaciteta grada 
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Prilog 3. Letak „Ich liebe Varaždin“ 
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Prilog 4. Letak „Varaždin – KAJ IMA U GRADU?“ 
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ANKETA 
ISTRAŽIVANJE KVALITETE I RAZNOVRSNOSTI TURISTIČKE PONUDE 
GRADA VARAŽDINA 
Ovo istraživanje provodi studentica Međimurskog veleučilišta u Čakovcu, Mihaela 
Barila, u svrhu izrade završnog rada na temu turizma i hotelijerstva grada Varaždina. 
Anketni upitnik namijenjen je stanovnicima Varaždinske županije, a njime se želi dobiti 
mišljenje o kvaliteti i raznovrsnosti turističke ponude grada Varaždina.  









• više od 55 godina 
Vaš stupanj obrazovanja:  
• Osnovna škola 
• Srednja škola 
• Preddiplomski studij 
• Diplomski studij 
• Poslijediplomski studij 
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Radno mjesto koje obavljate:  
• Direktno zaposleni u turizmu 




Kakav je Vaš stav prema razvoju turizma u gradu Varaždinu?  
Negativan                 12 3 4 5 Pozitivan 
 
Kako ocjenjujete rad turističke zajednice Vašeg grada?  
Nezadovoljavajuće  1 2 3 4 5 Zadovoljavajuće 
 
Prema Vašem mišljenju, kakva je suradnja lokalnih proizvođača i 
ugostitelja/hotelijera?  
Nezadovoljavajuća  1 2 3 4 5  Izvrsna 
 
Smatram da su autohtoni proizvodi (mlijeko, sir, vino, med i sl.) dovoljno 
uključeni u turističku ponudu grada Varaždina:  
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Ocijenite svoje zadovoljstvo turističkom ponudom koju koristi domicilno 
stanovništvo (biciklističke staze, šetnice, sportski objekti i sl.):  
U potpunosti sam                U potpunosti sam 
 nezadovoljan/na   1 2 3 4 5            zadovoljan/na 
 
Povećani razvoj turizma u gradu Varaždinu rezultirao je negativnim pojavama 
(droga, kriminal, prostitucija i sl.):  
U potpunosti se ne slažem 1 2 3 4 5     U potpunosti se slažem 
 
Istaknite što je problem u vašoj turističkoj destinaciji ocjenama od 1-5 (1-uopće 
nije problem; 2-manji problem; 3-problem; 4-značajan problem; 5-glavni 
problem)  
Nedostatak atrakcija što bi produžilo boravak turista u destinaciji  1 2 3 4 5 
Parkirališna mjesta        1 2 3 4 5 
Parkirališna mjesta za turističke autobuse     1 2 3 4 5 
Prometna gužva        1 2 3 4 5 
Gužva na šetnicama        1 2 3 4 5 
Kvaliteta zraka        1 2 3 4 5 
Uništenje povijesnih nalazišta i baštine     1 2 3 4 5 
Negativan stav lokalnog stanovništva prema turizmu   1 2 3 4 5 
Nedostatak atrakcija što bi produžilo boravak turista u destinaciji  1 2 3 4 5 
Parkirališna mjesta        1 2 3 4 5 
Parkirališna mjesta za turističke autobuse     1 2 3 4 5 
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Prometna gužva       1 2 3 4 5 
Gužva na šetnicama        1 2 3 4 5 
Kvaliteta zraka        1 2 3 4 5 
Uništenje povijesnih nalazišta i baštine                    1 2 3 4 5 
Negativan stav lokalnog stanovništva prema turizmu   1 2 3 4 5 
 
Smatram da je grad Varaždin kao turistička destinacija u ljetnim mjesecima 
premašio prihvatni potencijal:  
U potpunosti se ne slažem 1 2 3 4 5     U potpunosti se slažem 
 
Smatram da lokalno stanovništvo treba biti informirano i uključeno u donošenje 
bitnih odluka u turizmu (privatizacija, infrastrukturni projekti, namjena 
prostora, zaštita okoliša i sl.)  
U potpunosti se ne slažem 1 2 3 4 5     U potpunosti se slažem 
 
Ocijenite zadovoljstvo niže navedenim elementima: (1-jako nezadovoljan/na; 2-
nezadovoljan/na; 3-niti zadovoljan/na, niti nezadovoljan/na; 4-zadovoljan/na; 5-
jako zadovoljan/na)  
Zdrava klima u destinaciji       1 2 3 4 5 
Ljubaznost domicilnog stanovništva      1 2 3 4 5 
Znanje stranih jezika zaposlenih u ugostiteljskim objektima  1 2 3 4 5 
Prometna povezanost destinacije      1 2 3 4 5 
Dostupni parkirališni prostor       1 2 3 4 5 
Dostupnost turističkim informacijama     1 2 3 4 5 
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Prepoznatljivost destinacije       1 2 3 4 5 
Prezentacija destinacije na internetu      1 2 3 4 5 
Prezentacija smještajnih objekata na internetu    1 2 3 4 5 
Čistoća destinacije        1 2 3 4 5 
Uređenost parkova        1 2 3 4 5 
Stanje spomeničke i kulturne baštine     1 2 3 4 5 
Sadržaji za djecu        1 2 3 4 5 
Osobna sigurnost        1 2 3 4 5 
Radno vrijeme uslužnih djelatnosti      1 2 3 4 5 
Ponuda kulturnih događanja       1 2 3 4 5 
Ponuda zabavnog sadržaja       1 2 3 4 5 
Ponuda sadržaja zdravstvenog turizma     1 2 3 4 5 
Ponuda turističkim agencija       1 2 3 4 5 
Prepoznatljivost i atraktivnost manifestacija     1 2 3 4 5 
Kvaliteta smještajnih objekata      1 2 3 4 5 
Kvaliteta objekata za prehranu      1 2 3 4 5 
Ponuda zdrave hrane        1 2 3 4 5 
Mogućnost izleta u okolinu       1 2 3 4 5 
Odnos cijene i kvalitete       1 2 3 4 5 
 
 
    
